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1. Ausgangslage

Die Gemeinde Fell mdchte ein weiteres Baugebiet erschlieen, um den dringenden Wohnraumbedarf
in der Gemeinde befriedigen zu kdnnen. Aufgrund der Lage im Fellerbachtal und der vorhandenen Aus-
stattung in der Gemeinde sowie der Nahe zum Oberzentrum Trier hat die Gemeinde aufgrund ihrer
Attraktivitat einen hohen Nachfragedruck. Um die geeignete Flache fiir eine weitere Siedlungsentwick-
lung zu finden, wurde durch die igr AG eine Standortuntersuchung durchgefuhrt, in der mehrere Poten-
zialgebiete in Fell und dem Ortsteil Fastrau auf ihre Realisierbarkeit untersucht worden sind. Danach
erfolgte ein Ranking, welche der Gebiete zuerst umgesetzt werden sollten. Schlief3lich wurde vom Ge-
meinderat Fell entschieden, als nachstes im Ortsteil Fastrau die weitere Siedlungsentwicklung vorzu-
nehmen, die auch im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Schweich als Siedlungsentwick-
lungsflache dargestellt ist.

Generell ist es in Fell schwierig, aufgrund der Lage im Talraum, Neubauflachen zu erschlie3en. Derzeit
kann in Fell nur noch eine Siedlungsentwicklung im Hangbereich erfolgen, da die Mdglichkeiten im Tal-
raum bereits alle erschopft sind. Weitere Flachenausweisungen innerhalb des Auenbereiches des Fell-
erbaches sind nicht mdéglich, sodass nur der Hangbereich verbleibt. Im Ortsteil Fastrau ist zudem ein
Bereich vorhanden, der im Vergleich zu anderen Flachen fir eine Wohnbebauung genutzt werden kann.
Zudem wurde auch darauf geachtet, dass keine Weinbauflachen durch ein Neubaugebiet verloren ge-
hen, um auch die landwirtschaftlichen Interessen zu wahren.

Um das Baugebiet erschlieen zu kénnen, ist es erforderlich, einen Bebauungsplan aufzustellen. Der
Gemeinderat Fell hat deshalb am 19.10.2015 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan "Obe-
rer Frieden in Fastrau” gefasst.

Das Plangebiet liegt nordlich von der Ortsgemeinde Fell am westlichen Rand des Ortsteiles Fastrau.
Die Flache befindet sich entlang eines bestehenden und gut ausgebauten landwirtschaftlichen Weges,
in dem sich teilweise auch bereits ErschlieBungsanlagen bzw. Versorgungsleitungen befinden. Die Fla-
che ist aufgrund der Lage als relativ ruhig zu bezeichnen, da zwischen der Ortsdurchfahrt, der Landes-
stral3e L 150, und dem geplanten Baugebiet sich die bestehende Ortslage von Fastrau befindet, was
sich larmschutzend auswirkt. Auch die Exposition ist als gut zu bezeichnen. Es gibt einen attraktiven
Blick in das Fellerbachtal und auf die Ortslage von Fastrau. Allerdings muss erwahnt werden, dass sich
weiter nordlich die Fellerbachtalbriicke der Bundesautobahn A 1 befindet und somit im gesamten Orts-
teil Fastrau eine Larmkulisse von der Autobahn besteht. Hier hat die Gemeinde Fell aber bereits mehr-
fach Kontakt mit dem LBM aufgenommen, um hier MalRnahmen zu treffen, um den Verkehrslarm von
der Autobahnbriicke her zu reduzieren.

Die Gemeinde beabsichtigt als Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet auszuweisen. Es sollen entspre-
chend der bestehenden Bebauung tUberwiegend freistehende Einfamilienhduser erméglicht werden.

Die Flache wird Uber zwei bestehende Stral3en (In der Olk und KlosterstrafRe) im Norden und Siiden
jeweils erschlossen. Beide StralRen fuhren zur Ortsdurchgangsstral3e der L 150 (Moselstrale), die nach
Norden an die Bundesautobahn A 1 anbindet. Darliber lasst sich auch die Stadt Schweich mit wichtigen
Arbeitsplatzen, Schulen und Einkaufsmdoglichkeiten auch mit dem Fahrrad zeitnah erreichen.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstiicke in der Gemarkung Fastrau:
Flur 3, Flursticksnummer 1, 2/1, 3, 4, 5, 6, 92 (Weg), 65/2, 67, 68, 69, 81, 82, 83, 84,85 (teilweise), 86
(teilweise), 87 (teilweise), 88 (teilweise), 89 (teilweise)

Flur 8, Flurstiicksnummer 137, 139, 140, 141, 142, 143.

Des Weiteren werden fur den externen Ausgleich im Au3enbereich in der Gemarkung Fell Ma3nahmen
auf folgenden Flurstlicken festgesetzt:

Flur 11, Flursticksnummer 29
Flur 7, Flurstiicksnummern 34 bis 39 (teilweise)

Flur 8, Flurstiicksnummern 115/1 (teilweise), 115/2 (teilweise), 116 (teilweise) und 117 (teilweise)

Die genauen Abgrenzungen kdnnen dem Bebauungsplan im Maf3stab 1 : 500 entnommen werden.
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2. Grundlagen

2.1 Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV, 2008)
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Im Landesentwicklungsprogramm IV befindet sich der Ortsteil Fastrau in einem landesweit bedeutsa-
men Bereich fur Erholung und Tourismus. Ansonsten sind keine weiteren Ziele des Landesentwick-
lungsprogramms aus dem Plan zu entnehmen. Das Baugebiet wird den landesweit bedeutsamen Be-
reich fur Erholung und Tourismus nicht wesentlich beeintrachtigen. Es sollte jedoch darauf geachtet
werden, dass hier eine Bauweise gewahlt wird, die sich an ortstypische Materialien und Architekturen
anlehnt. Ansonsten wird das Baugebiet den Zielen des Landesentwicklungsprogramms entsprechen.
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2.2 Regionaler Raumordnungsplan Trier
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Abbildung 2 Regionaler Raﬁmordnungsplan Trier

Der Regionale Raumordnungsplan Trier befindet sich derzeit in der Aufstellung. Im Anhdérungsexemplar
sind aus dem Plan keine restriktiven Ziele der Regionalplanung im Bereich des Plangebietes dargestellt.
Das Plangebiet befindet sich, wie die Ortsgemeinde Fell und auch der Ortsteil Fastrau, innerhalb eines
Vorbehaltsgebietes "Erholung und Tourismus". Des Weiteren grenzt das Plangebiet an Vorranggebiete
Landwirtschaft, wobei im Plangebiet selbst keine Vorranggebiete erkennbar sind. Des Weiteren wurde
im Entwurf des Regionalplanes fir Fell die Funktionszuweisung "Landwirtschaft" sowie "Freizeit und
Erholung" festgelegt. Damit hat die Gemeinde Fell Siedlungsflachen nur fiir den Eigenbedarf auszuwei-
sen. In der statistischen Vorausberechnung wurde fir das Basisjahr 2013 eine Bevolkerungszunahme
fur die Verbandsgemeinde Schweich von 8,1 % bis 2035 errechnet. Damit wird klar, dass insgesamt in
der Verbandsgemeinde Schweich mit einem Zuwachs zu rechnen ist und somit der Bevélkerungszu-
wachs auch fir Fell statistisch belegt ist. Inzwischen wurde festgestellt, dass die Vorausberechnungen
zu pessimistisch waren und die Bevélkerungsentwicklung wieder steigt.

Gemal der Bedarfswertberechnung fiir Fell ist von einem leichten Bevdlkerungszuwachs fiir 2016 mit
ca. 2 480 Einwohnern zu rechnen. Das ergibt fir die n&chsten 15 Jahre bei 15 Wohneinheiten/ha einen
Bedarfswert von 5,46 ha fur die Gemeinde Fell fur die nachsten 15 Jahre. Da Fell auch kaum uber
Potentialflachen fur die Wohnentwicklung verfugt und auch leerstehende Wohnungen kaum vorhanden
sind, ist die Entwicklung eines neuen Baugebietes zur Befriedigung des Eigenbedarfs erforderlich.

Insgesamt bleibt somit festzuhalten, dass das Plangebiet keine Konflikte zu den Zielen der Raumpla-
nung hat und somit keine Restriktionen aus der Regionalplanung zu beachten wéren.
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2.3 Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Schweich
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Abbildung 3 Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Schweich ist das Plangebiet bereits als ge-
plante M-Flache dargestellt. Somit entwickelt sich der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan.
Als Nutzung mochte die Gemeinde jedoch ein Allgemeines Wohngebiet festsetzen, da die Flache auf-
grund ihrer Lage und verkehrlichen Anbindung fir gewerbliche Nutzungen nicht geeignet ist. Der Fla-
chennutzungsplan wird derzeit angepasst.

2.4 Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, FFH-Gebiete und sonstige Schutzge-
biete

Fur das Plangebiet sind keine Schutzgebiete festgesetzt. Auch ist durch das Plangebiet kein FFH-
Gebiet, Vogelschutzgebiet oder NATURA 2000-Gebiet betroffen.

Der Ortsteil Fastrau liegt in einem Bereich, der als Landschaftsschutzgebiet festgesetzt ist. Er dient zum
Schutz von Landschaftsbestandteilen und Landschaftsteilen im Regierungsbezirk Trier und stammt aus
dem Jahr 1940. Dabei sind die mit besonderer Farbe eingetragenen Landschaftsbestandteile nicht zu
verandern, zu beschadigen oder zu beseitigen. Auch kénnen keine Veranderungen dieser Landschafts-
bestandteile vorgenommen werden, die das Landschaftsbild verunstalten. In diesen Landschaftsbe-
standteilen ist die Anlage von Bauwerken aller Art, Verkaufsbuden, Lagerplatzen, Mill- und Schuttplat-
zen usw. zu unterlassen. Da sich weder im Plangebiet noch in der naheren Umgebung besondere Land-
schaftsbestandteile befinden, bestehen somit fiir das Baugebiet keine Restriktionen, die zu beachten
sind.
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3. Planungsziele
3.1 Planungsanlass

Der Bebauungsplan verfolgt die in § 1 Abs. 5 BauGB formulierten gesetzlichen Zielvorgaben, eine nach-
haltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforde-
rungen auch in Verantwortung gegenuiber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, um
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten. Sie sollen
dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiit-
zen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadt-
entwicklung, zu fordern sowie die stadtebauliche Gestalt und die Orts- und Landschaftsbild baukulturell
zu erhalten und zu entwickeln. Im Wesentlichen wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes durch
folgende Ausgangspunkte initiiert:

- Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum fir Bauwillige aus der Gemeinde Fell

- Abrundung des westlichen Siedlungsrandes des Ortsteiles Fastrau

- Schaffung von Wohnraum firr junge Familien zur nachhaltigen Sicherung der bestehenden Infra-
struktureinrichtungen (Kindergarten, Gemeindehaus, Grundschule, Sportanlagen, Vereinsleben
etc.) und damit entgegen dem Uberalterungstrend im Ortsteil Fastrau

- Stadtebaulich sinnvolle Nachnutzung inzwischen brachgefallener Flachen innerhalb des Plangebie-
tes.

3.2 Stadtebauliches Konzept

Aufgrund der Lage der Gemeinde Fell und des Ortsteiles Fastrau an der L 150 Moselstral3e, die eine
gute Anbindung zur Autobahn A 1 bietet, verfligt die Gemeinde Fell Uber einen enormen Druck nach
Wohnbauflachen. Aus diesem Grund wurden in den letzten Jahren grol3ere Baugebiete erschlossen, in
denen inzwischen keine freien Baustellen mehr zur Verfiigung stehen, um der Eigenentwicklung nach-
kommen zu kénnen. Auch verflgt die Gemeinde Uber keine signifikanten Leerstdnde, die Wohnraum-
suchenden angeboten werden kdnnten. Aus diesem Grund hat die Gemeinde schon vor mehreren Jah-
ren beschlossen, ein weiteres Baugebiet zu erschlielen. Um eine geeignete Flache zu finden, wurden
verschiedene potenzielle Flachen innerhalb der Gemeinde Fell und dem Ortsteil Fastrau untersucht und
auf ihre Machbarkeit fur ein Baugebiet hin gepruft, um eine Entscheidungsgrundlage zu haben. Auf-
grund der Lage im Fellerbachtal verfiigt die Gemeinde liber keine ebenen Flachen. Die einzigen ebenen
Flachen befinden sich im Bereich der Bachaue des Fellerbaches, wo eine Bebauung aus 6kologischer
und wasserwirtschaftlicher Sicht nicht mdéglich ist.

In der Gemeinde Fell ist ein schon mehrere Jahre dauernder Riickgang der Weinbergsflachen zu be-
schreiben, sodass die stadtebauliche Entwicklung in den letzten Jahren immer am Hang in ehemaligen
Weinbergsflachen stattfand, da hier kaum Konkurrenz zu anderen Nutzungen besteht. Da auch im Orts-
teil Fastrau eine Siedlungsentwicklung stattfinden soll, um auch dort einer Uberalterung der Bevolke-
rung entgegen zu wirken, hat nun der Gemeinderat von Fell beschlossen, im Ortsteil Fastrau ein weite-
res Baugebiet zu erschlieBen. Dieses Gebiet ist im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde
Schweich bereits als M-Flache dargestellt, sodass sich diese Flache aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Es soll aber ein Allgemeines Wohngebiet entstehen. Der Flachennutzungsplan wird bereits
entsprechend angepasst.
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Die Flache befindet sich zwischen der StraRe "In der Olk" im Norden und der "Klosterstrae" im Stiden
und grenzt unmittelbar an die bestehende Ortslage von Fastrau im Westen an. Dabei soll ein vorhan-
dener landwirtschaftlicher Weg fiir die ErschlieBung genutzt werden, um die Neuversiegelung zu redu-
zieren. Im stadtebaulichen Konzept wurde versucht, diese monotone Linienfiihrung des landwirtschaft-
lichen Weges aufzubrechen und ein Baugebiet zu entwickeln, das sich gut in die bestehende Bausub-
stanz einfligt. Dabei soll auch Rucksicht auf den angrenzenden Friedhof durch Anlegen einer &ffentli-
chen Grunflache genommen werden. Dies dient auch als Puffer zur denkmalgeschutzten Kirche St.
Stefan. Diese Grunflache kann als AusgleichsmafRnahme und auch firr die Bewirtschaftung des Ober-
flachenwassers genutzt werden. Insgesamt reihen sich die Grundstiicke an der Planstraf3e auf, sodass
beidseitig eine Bebauung stattfinden kann. Aufgrund der Topografie ist eine Entwicklung in einer zwei-
ten Baureihe unwirtschaftlich, wobei auch hier aufgrund der Breite des Plangebietes kaum Potenzial
besteht.

Im zentralen Bereich ist ein kleiner Verschwenk der Verkehrsflache vorgesehen, um diesem monotonen
langgestreckten StraRenverlauf aufzubrechen und somit den dérflichen Charakter zu unterstiitzen. Die
jeweiligen Anbindungen an die bestehende Stral3e sind mit entsprechenden Aufweitungen, um die er-
forderlichen Fahrkurven zu ermdglichen, versehen. Auch hier besteht Potenzial, um mithilfe gestalteri-
scher Aufwertungen das StrafRenbild attraktiv zu gestalten, um somit den Aufenthaltscharakter der
Wohnstral3e zu unterstitzen.

Die Stral3e soll mit einer Mindestbreite von 5,50 m ausgebaut werden, wobei hier Teilbereiche auch fur
Verkehrsbegleitgriin genutzt werden kénnten, um somit auch dadurch den monotonen Verkehrsverlauf
aufzubrechen.

Insgesamt sind ca. 28 Baustellen moglich, sodass die Gemeinde Fell Uber ein ausreichendes Angebot
fur die nachsten Jahre verfuigt, um der Nachfrage nach Bauland gerecht zu werden.

Durch randliche Eingrinungsmafinahmen und durch die offentliche Grinflache im 6Ostlichen Bereich
wird eine Einbindung in das Landschaftsbild ermdglicht. Das wertet die bisherigen monotonen Wein-
baustrukturen auf und es entsteht ein neuer attraktiver Ortsrand. Es wird aber durch die 6ffentliche
Grunflache im Osten ein ausreichend grof3er Abstand zum Friedhof auf der unter Denkmalschutz ste-
henden Katholischen Kirche St. Stefan mit Friedhof geschaffen.

Insgesamt ist die Flache derzeit landwirtschaftlich genutzt. Allerdings sind nicht mehr alle Flachen wein-
berglich genutzt und die Flachen inzwischen aufgelassen. Des Weiteren werden einige wenige Parzel-
len als Nutzgarten genutzt. Aufgrund der intensiven Nutzung der Flachen und der monotonen Strukturen
ist der Eingriff als eher gering einzustufen. Bestehende Gehdolzflachen im zentralen Bereich wurden
hinsichtlich des Artenschutzes untersucht, um frihzeitig Konflikte mit dem Artenschutz vermeiden zu
konnen. Fur die entfallenen Obstgehodlze werden entsprechende Flachen fir neue Streuobstbereiche
bertcksichtigt. Die Ausgleichsflachen befinden sich im Quellgebiet des Feller Baches. Aber auch ver-
schiedene MaRRnahmen fur den Artenschutz kénnen im weiteren Umfeld des Plangebietes den Eingriff
ausgleichen.

Die Gemeinde plant eine freistehende Einzelhausbebauung, um durch diese aufgelockerte Bebauung
den Ubergang in die Landschaft zu verbessern und eine Anpassung an den historisch gewachsenen
Ortskern zu erreichen. Es sollen Uberdimensionierte Baukdrper vermieden werden, um eine Integration
in die umgebende Bebauung zu erméglichen. Aufgrund der topografischen Lage wird auch somit eine
bedrangende Wirkung auf die bestehenden Wohnnutzungen vermieden.
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Abbildung 4 Stadtebauliches Konzept

Der Ortsteil Fastrau befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Fellerbachtalbriicke der Autobahn A 1, so-
dass das gesamte Gemeindegebiet tiber eine Vorbelastung durch Verkehrslarm verfuigt. Diese muss
von den Anwohnern geduldet werden. Es wurde ein LArmgutachten erstellt, in dem die Immissionsbe-
lastungen und entsprechende passive Schutzmal3nahmen ermittelt wurden. Entsprechende Larm-
schutzmalinahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt.

3.3 Herleitung und Begriindung der einzelnen Festsetzungen
3.3.1 Art der baulichen Nutzung
Zul.l.1:

Innerhalb des Baugebietes wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dabei sind gemanR § 4 Abs. 2
BauNVO folgende Nutzungen zuldssig:

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden

- Schank- und Speisewirtschaften

- nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Auf3erdem werden die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes zugelassen.
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Die sonstigen ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen, wie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht zugelassen, da diese auf-
grund der topografischen Gegebenheiten nicht realisierbar sind. AulRerdem wirden diese Nutzungen
aufgrund der verkehrlichen Anbindung zu Konflikten mit benachbarten Nutzungen flihren. Zum anderen
wirden sich diese Nutzungen stadtebaulich nicht gut in die Umgebung einfligen. Deshalb mdchte die
Gemeinde diese Nutzungen entsprechend ausschlieRen. Aufgrund der Auspragung der Gemeinde als
Fremdenverkehrsgemeinde mochte die Gemeinde Fell aber kleinere Fremdenverkehrsnutzungen in
diesem Bereich zulassen. Kleinere Ubernachtungsbetriebe bzw. Ferienwohnungen, die vertraglich mit
der Umgebung sind, werden u. a. zugelassen.

3.3.2 Malf3 der baulichen Nutzung
Zul.l.2:

Das Mal der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 und einer Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 0,7 festgesetzt. Es werden maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt und es wer-
den entsprechende maximale Hoéhen baulicher Anlagen und Traufhthen, die sich an der Topografie
orientieren, festgelegt. Im Bebauungsplan wurden beispielhafte Schnitte dargestellt, die zukinftigen
Bauherren aufzeigen sollen, wie eine Bebauung in dem topografisch stark bewegten Gelande aussehen
kann, in Abh&ngigkeit mit den im Bebauungsplan festgesetzten Hohen. Damit mdchte die Gemeinde
einen flexiblen Umgang mit den topografischen Verhaltnissen erméglichen. Zum anderen sollen jedoch
keine Gebaude entstehen, die sich nicht in die Umgebung einfligen. Die Topografie macht umfangreiche
Erdbewegungen notwendig, um die Baustellen vernlnftig nutzen zu kénnen. Die Hohenfestsetzungen
sollen jedoch auch einen flexiblen Umgang zulassen, sodass kostenintensive Bodenbewegungen mini-
miert werden kdnnen.

Als Bezugshdhe fir die Festsetzungen dient die StralRenachse der das Grundstiick erschlielenden Er-
schlieBungsstrale gemessen in der Mitte der Stral3enfront des Grundstiickes. Die Bezugshdhe gilt auch
fur Garagen und Carports. Es wird im Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ein entsprechender
Hohenplan mit Eintragungen der NN-HBhen hinzugefiigt, sodass jeder Bauherr die tatsachliche Bezugs-
hoéhe fur sein Grundstiick exakt ermitteln kann.

3.3.3 Bauweise

Zu l.2:

Im Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind im Allgemeinen Wohngebiet Einzel-
und Doppelh&auser. Durch Minimierung der Verdichtung modchte die Gemeinde eine gute Integration in
die umgebende Bebauung und einen guten Ubergang in die Landschaft erreichen, was durch weitere

Eingriinungsmaflnahmen im Randbereich entsprechend unterstitzt wird. Diese Bauweise entspricht
auch dem dorflichen Charakter des Ortsteiles Fastrau.
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3.34 Uberbaubare, nicht iberbaubare Grundstiicksflachen
Zu l.3:

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist durch die Festsetzung der Baugrenzen im Bebauungsplan ge-
regelt. Die Baugrenzen wurden zum Stralenrand mit einem Abstand von 2,00 m festgelegt. Die Grenz-
abstande gemaf LBauO sind zu beachten. Damit wird es den Bauherren ermdglicht, moglichst nah am
StraRenrand die Gebaude zu errichten, wodurch die Bodenbewegungen reduziert werden kénnen, was
sich kostenmindernd auf die Baukosten auswirken wird. Um jedoch den Lichtraum der Straf3e nicht zu
sehr zu bedréangen, wurde in den Festsetzungen mit aufgenommen, dass untergeordnete Bauteile, wie
z. B. Balkone, die Baugrenze zur Stral3e nicht Uberschreiten dirfen. Die Tiefe der Baufenster der west-
lichen Baureihe wurde gréf3tenteils mit 17,0 m festgesetzt. Bei der dstlichen Baureihe wurde die Tiefe
auf lediglich 14,0 m gemaR Planzeichnung reduziert, um zur denkmalgeschiitzten Kirche mit Friedhof
und zu den bestehenden Gebauden einen gréRtmaoglichen Abstand zu erreichen. Die Bautiefe lasst
aber ausreichend grof3en Spielraum fiir die Errichtung der Gebaude.

3.35 Stellung der baulichen Anlagen
Zu 1.4:

Die Stellung der baulichen Anlagen auf den Grundstiicken wird nicht festgelegt. Es wird empfohlen, zur
Nutzung der Sonnenenergie, die Gebaude nach Siden auszurichten. Dies bedeutet jedoch einen er-
heblichen Eingriff in das Gelande, was zu einer Kostenerhéhung fuhrt, sodass die Gemeinde Fell es
den Bauherren frei lasst, wie die Gebaude auf den Grundstiicken ausgerichtet werden sollen. Somit
kann jeder Bauherr entscheiden, ob er zugunsten der Nutzung regenerativer Energien das Gebaude
nach Siden ausrichtet, oder um Kosten hinsichtlich der Bodenbewegungen zu sparen, das Gebaude
zur Stral3e hin ausrichtet. Die Méglichkeit zur Nutzung der Sonnenenergie unterstitzt den Klimaschutz.
Durch die Nutzung der Sonnenenergie kann auf fossile Energietrager verzichtet werden, was zu einer
CO2-Reduzierung fuhrt.

3.3.6 Flachen fir Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen
Zu l.5:

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass oberirdische und unterirdische Nebenanlagen auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig sind. Garagen missen jedoch einen Mindestabstand zur
angrenzenden Stral3e von 3,0 m, die Garagenausfahrten einen Mindestabstand zur Strale von 5,0 m
einhalten. Damit soll eine zu starke Bedrédngung des StralRenraumes vermieden werden. Gleichzeitig
soll aber auch geniigend Stellplatzflache vor den Garagen geschaffen werden, um den ruhenden Ver-
kehr auf den privaten Grundstiicken unterbringen zu kénnen. Dass die Nebenanlagen auch aufRerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflache errichtet werden durfen, ermdglicht eine ausreichende Flexibilitat
fur die Errichtung von Nebenanlagen in dem stark bewegten Geléande. Gleichzeitig wird durch die Bau-
fenster der Bereich, in dem die Hauptgeb&ude errichtet werden durfen, entsprechend eingeschrénkt,
um starke Versatze der Gebaude zu vermeiden und somit einen eindeutigen Siedlungsrand zu errei-
chen.
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3.3.7 Verkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Zu 1.6:

Es wird eine Verkehrsflache mit der Strallenbegrenzungslinie festgesetzt. Es wird eine Stral3enbreite
von 5,50 m festgesetzt, wobei hierbei auch die Randborde mit enthalten sind. Dies ermdglicht einen
Begegnungsverkehr Lkw/Pkw, der fur dieses Wohngebiet ausreichend bemessen ist. Ein kleiner Ver-
schwenk in der Mitte des Plangebietes soll einen monotonen Stralenverlauf vermeiden, was sich auch
auf die Verkehrsgeschwindigkeit auswirkt, da dieser Verschwenk die Autofahrer dazu veranlasst, die
Geschwindigkeit zu reduzieren.

3.3.8 MindestgrofRe der Grundstiicke
Zul.7:

Die MindestgréRe der Grundstiicke wird bei Doppelhdusern mit 350 m2, bei Einzelhdusern mit 400 m2
festgesetzt. Damit mdchte die Gemeinde Fell verhindern, dass Grundstiicke zu sehr verkleinert werden,
was somit einer zu hohen Verdichtung entgegenwirkt. Damit werden auch die regionalplanerischen Ziele
beachtet, die fir die Gemeinde Fell keinen unbegrenzten Spielraum fur die Ausweisung von Baustellen
ermoglicht.

Die dadurch erreichte Obergrenze fur Wohnungen wirkt sich auch auf den zu erwartenden Ziel- und
Quellverkehr aus, der dadurch minimiert wird.

3.3.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
Zu 1.8:

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgung sind im Bebauungsplan Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte zugunsten der Verbandsgemeindewerke Schweich zu belasten. Die Flachen sind von Bebauung
und Bewuchs freizuhalten. Die Leitungen bzw. oberflachigen Entwasserungsmulden sind zu dulden und
ihre Funktionstuchtigkeit zu gewéhrleisten. Dies bedeutet, dass diese Flachen durch keine Hochbauten
oder unterirdischen Bauten Gberbaut werden durfen, damit ein Zugang zu den Leitungen jederzeit ge-
wahrleistet ist.

3.3.10 Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Immissionsschutzrechtes

Zu l.9:

Im Bebauungsplan werden verschiedene passive LarmschutzmalRnahmen festgesetzt. Dafur wird das
Plangebiet in zwei Larmpegelbereiche aufgeteilt, was dem Bebauungsplan zu enthehmen ist. Damit
sind passive SchallschutzmafRnahmen beim Hochbau zu beriicksichtigen, um wegen des bestehenden
Verkehrslarms von der Bundesautobahn A 1 (Fellerbachtalbiicke) gesunde Wohnverhaltnisse sicherzu-
stellen.
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3.3.11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Zull.:

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen dazu, die Gestaltung der Gebaude im Plangebiet zu
steuern. Die Gemeinde mdéchte, dass im Baugebiet eine ortstypische Bauweise realisiert wird, damit
sich das Neubaugebiet gut an die bestehende Bausubstanz im Ortsteil Fastrau einfligt. Sie méchte
jedoch auch entsprechende gestalterische Freiheiten lassen, fur heute Gbliche Bauformen und Bauma-
terialien, die auch dem Klimaschutz dienen, ermdglichen zu kénnen. Da insbesondere die Dachland-
schaft sich auf die Gestaltung wesentlich auswirkt, werden insbesondere die Dachfarben an die ortsty-
pische Dacheindeckung angeglichen, sodass sich die Dachlandschaft gut in das gesamte Ortsbild ein-
fagt. Auch werden Naturstamm- bzw. Blockstammhauser aus naturbelassenen maschinell verarbeiteten
Holzstémmen nicht zugelassen, da diese als Fremdkdrper wirken wirden, da sie in Rheinland-Pfalz
keine typische Bauweise darstellen.

Auch die Regelungen zur Errichtung von Stitzmauern dienen dazu, es zu vermeiden, dass aufgrund
der stark bewegten Topografie sehr hohe Stitzwéande errichtet werden kdnnen, die ebenfalls als Fremd-
korper wirken wirden. Um jedoch die groRen Gelandespriinge bewerkstelligen zu kénnen, wurde in den
Festsetzungen festgelegt, dass diese in treppenférmiger Art errichtet werden sollen, die begriinbar sind
und sich somit ebenfalls gut in das Ortsbild als auch in die Landschaft einfiigen werden. Die Regeln der
LBauO sind zu beachten.

Die Hinweise zu den privaten Stellplatzen dienen dazu, dass der ruhende Verkehr tiberwiegend auf den
Baustellen realisiert wird, um die Stralen von ruhendem Verkehr freizuhalten. Das hat zum einen ge-
stalterische Grunde, zum anderen bleiben die StralRen fur Notfélle und fur die Millversorgung frei.

3.3.12 Landespflegerische Festsetzungen

Zu lll.:

Die landespflegerischen Festsetzungen sowohl auf den privaten Flachen als auch auf den 6ffentlichen
Flachen und die externen Ausgleichsmaflinahmen dienen dazu, den Eingriff in Natur und Landschaft
auszugleichen. Dabei wurden insbesondere auf den privaten Flachen Ausgleichsmalinahmen festge-
setzt, die einer Ublichen Eingrinung privater Flachen entspricht und zu keinen unzumutbaren Anforde-
rungen hinsichtlich der Gestaltung der Freiflachen fuhrt. Diese Festsetzungen lassen jedoch ausrei-
chend Spielraum, um eine individuelle Gartengestaltung zu erméglichen. Diese Eingriinungsmafinah-
men dienen dazu, dass sich das Baugebiet gut in die Landschaft einfiigt. Es dient aber auch dem Klein-
klima. Durch schattenspendende Pflanzen wird insbesondere bei sommerlichen Temperaturspitzen
durch Verdunstung und Verschattung ein Ausgleich bewirkt, was sich auch positiv auf die Gesundheit
der Bevolkerung auswirkt.
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4. ErschlieBung
4.1 Verkehrliche ErschlielSung

Wie bereits erlautert, soll das Baugebiet tber die Strafl3e "In der Olk" im Norden und im Suden uber die
"Klosterstrafl3e" verkehrlich angebunden werden. Beide Stral3en verfligen bereits tber alle erforderli-
chen ErschlieBungsanlagen und sind verkehrlich an die Moselstrale, die L 150, angebunden. Uber die
L 150 ist sowohl der Verbandsgemeindesitz Schweich als auch die Autobahnanschlussstelle der Auto-
bahn A 1 in Fell-Mehring gut zu erreichen.

Der Ortsteil Fastrau verfugt in der Mitte des Ortes im Bereich der Kirche Uber eine Bushaltestelle. Dabei
ist geplant, diese Bushaltestelle {iber einen FuRweg vom Neubaugebiet anzubinden, sodass der OPNV
in wenigen Minuten gut zu erreichen ist. Das Oberzentrum Trier ist somit von Fastrau aus in weniger
als 50 min. zu erreichen. Dort befindet sich der Hauptbahnhof, sodass eine gute OPNV-Anbindung so-
wohl in das Bundesgebiet als auch nach Luxemburg und Frankreich méglich ist.

Auch besteht die Mdglichkeit, Uber verschiedene Radwege entlang der Mosel das Zentrum Schweich
mit seinem wichtigen Schulangebot, als auch das Oberzentrum Trier, mit dem Fahrrad zu erreichen,
was ebenfalls zur Attraktivitdt des Wohnstandortes Fell beitréagt.

4.2 Internetanbindung

Das Plangebiet kann an das schnelle Internet mit bis zu 50 Mbit/s angeschlossen werden. Auch Kabel-
fernsehen ist moglich.

4.3 Abwasserentsorgung, Regenwasserbewirtschaftung, Trinkwasserversorgung

Das Oberflachenwasser wird entsprechend der Abstimmung mit der SGD Nord Uber die Mischwasser-
leitung abgeleitet. Um einen wasserwirtschaftlichen Ausgleich zu schaffen, wird mit den Verbandsge-

meindewerken am Feller Bach eine wasserwirtschaftliche Ausgleichsmalinahme umgesetzt.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber bestehende Kanéle zur Klaranlage Riol, die noch Uber ausrei-
chend Kapazitaten verflgt, das zusatzlich anfallende Schmutzwasser zu reinigen.

Die Wasserversorgung ist tiber bestehende Leitungen sichergestellt. Auch die Léschwasserversorgung
mit 13,3 I/s Uber einen Zeitraum von 2 h ist gewéhrleistet.

4.4 Energieversorgung

Die Stromversorgung ist sichergestellt. Zur Versorgung des Baugebietes ist die Errichtung eines Trafos

erforderlich. Die entsprechende Ver- und Entsorgungsflache ist im Bebauungsplan festgesetzt. Die Ver-
sorgung mit Gas ist nicht moglich.
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5. Auswirkungen der Planung
5.1 Umweltbelange

Die Flache ist Gberwiegend als ausgerdumte landwirtschaftliche Flache zu beschreiben. Teilweise be-
finden sich noch Weinbergsflachen, aufgelassene Weinbergsflachen und Nutzgarten innerhalb des
Plangebietes. Auf ein paar wenigen Flachen befinden sich Gehdlzgruppen, die vor allem im Zentrum
eine altere gewachsene Struktur aufweisen. Da dieser Bereich ein Habitat vor allem fir Végel, Fleder-
mause und Reptilien darstellt, wurden diese Bereiche auf verschiedene Arten, insbesondere Vdgel und
Fledermause untersucht, um artenschutzrechtliche Konflikte ausraumen zu kénnen und es sind ent-
sprechende MalRnahmen zum Artenschutz im Bebauungsplan festgesetzt. Insbesondere sollen die
Mauereidechsen in einer Stutzwand westlich des Plangebietes vor Beginn der Bauarbeiten umgesiedelt
werden. Details sind der artenschutzrechtlichen Prifung und dem Umweltbericht zu entnehmen.

Insgesamt wird jedoch aufgrund der gréf3tenteils ausgeraumten Landschaft und einer fehlenden Orts-
randeignung durch das Neubaugebiet eine bessere Einbindung der Ortslage in das Landschaftsbild
ermdglicht. Durch eine starkere Durchgriinung, insbesondere durch Geholze, wird eine gréRere Ver-
schattung erreicht, was sich positiv auf das Kleinklima auswirken wird. Zudem wird eine neue Ortsrand-
eingrinung geschaffen, sodass sich die Gemeinde Fastrau zukiinftig besser in das Landschaftsbild
einfigen wird. Insgesamt wird durch eine Bebauung mit freistehenden Einfamilienhausern eine lockere
Bebauung mit nur geringen Gebaudehdhen die Einbindung in die Landschaft weiter unterstitzen. Es
wird auch auf entsprechende gestalterische Elemente geachtet, um dort Gberwiegend ortstypische, re-
gionaltypische Baumaterialien zu verwenden, was auch dem Fremdenverkehr zugutekommt.

5.2 Immissionsschutz

Der gesamte Ortsteil Fastrau befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Autobahnbrticke A 1, sodass eine
gewisse Larmkulisse besteht. Dies ist nicht gesundheitsgefahrdend, ist jedoch von den Neubtirgern zu
dulden. Aufgrund der bestehenden Situation durch die Briicke sind nur passive Schallschutzmafinah-
men mdglich. Dies wurde in einem Larmgutachten der FIRU Gfl - Gesellschaft fir Immissionsschutz
mbH, Kaiserslautern, geprift und entsprechend passive LarmschutzmalRBnahmen entwickelt, die im Be-
bauungsplan festgesetzt wurden. Details kénnen der Schalltechnischen Untersuchung der FIRU Gfl -
Gesellschaft fur Immissionsschutz mbH, Kaiserslautern, vom 30.11.2016, das sich im Anhang zum Um-
weltbericht befindet, enthommen werden.

Der zusatzliche Verkehr aus dem Neubaugebiet wird zu einer geringfigigen Erh6hung der Verkehrs-
mengen in der Ortslage Fastrau fuhren, was sich jedoch aufgrund der stark befahrenen L 150 kaum auf
die angrenzende Wohnbebauung auswirken wird. Es soll auch versucht werden, den Verkehr tUber die
KlosterstralRe abzuwickeln, die im Suden besser ausgebaut und kaum angebaut ist, sodass nur wenige
Anwohner von zuséatzlichem Verkehr betroffen sein werden.
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Die Verkehrsmenge, die durch das Baugebiet zusatzlich, insbesondere in der Klosterstralie entstehen
wird, wurde gemalR dem Merkblatt fir die Vorabschatzung des Verkehrsaufkommens von Wohnsied-
lungen der Forschungsgesellschaft fir Stralen und Verkehrswesen von 2006 ermittelt. Dabei ergeben
sich zusatzlich 250 Kfz-Fahrten/24 h. Das sind durchschnittlich 13 Kfz-Fahrten/h. In den morgendlichen
und abendlichen Spitzenstunden wahrend des Berufsverkehrs sind bis zu 26 Kfz-Fahrten moglich. Das
entspricht etwa einem Immissionswert von 41,7 dB(A) tags und 32,9 dB(A) nachts. In einem vereinfach-
ten Berechnungsverfahren (lange gerade Stral3e) ergeben sich somit bei einem Abstand von 5,0 m
Immissionspegel, die die Orientierungswerte der DIN 18005 bei einem allgemeinen Wohngebiet einhal-
ten. Bei der angrenzenden Bebauung handelt es sich allerdings um Mischgebiete, bei denen hdhere
Orientierungswerte moglich sind.

5.3 Immissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung

Im Westen grenzen an das Plangebiet landwirtschaftliche Ackerflachen und Weinbergsflachen an. Al-
lerdings bestehen zwischen den allgemeinen Wohngebieten und diesen landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen noch ein landwirtschaftlicher Weg sowie ein im Bebauungsplan festgesetzter 3,0 m Grinstreifen.
Von diesen landwirtschaftlichen Flachen ist mit Immissionen aus der Bewirtschaftung und aus dem
Spritzmitteleinsatz zu rechnen, und da Fell eine Weinbaugemeinde ist, entsprechend zu dulden. Mithilfe
des 3,0 m breiten Grinstreifens, in dem eine geschlossene Gehdlzpflanzung als AusgleichsmalRnahme
realisiert werden soll, wird die Abtrift von Spritzmitteln weitestgehend zuriickgehalten. Zudem haben die
angrenzenden Bauherren die Mdglichkeit, eigene Gehdlzflachen an der westlichen Grundstiicksgrenze
anzupflanzen, um diesen Schutz vor der Abtrift zu verstarken. Dadurch sind Beeintrachtigungen durch
die angrenzende landwirtschaftliche Nutzung weitestgehend ausgeschlossen bzw. entsprechend zu
dulden, da es sich meist nur um temporére Ereignisse handelt. Von angrenzenden Weinbaubetrieben
in der Ortslage sind ebenfalls keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

54 Auswirkungen auf die Landwirtschaft

Durch das Baugebiet sind Uiberwiegend landwirtschaftliche Flachen und Weinbauflachen betroffen. Teil-
weise handelt es sich um brachgefallene Weinbergsbrachen, fur die derzeit kein Bedarf mehr fur eine
landwirtschaftliche Nutzung besteht. Dadurch kann abgeleitet werden, dass durch die Realisierung des
Baugebietes die Betroffenheit der Landwirtschaft als gering einzustufen ist. Sollten jedoch betroffene
Landwirte durch den Wegfall dieser Flachen wirtschaftlich betroffen sein, ist die Gemeinde gerne bereit,
die Landwirte bzw. Winzer bei der Suche nach Ersatzflachen zu unterstitzen.
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5.5 Hochwasser, urbane Sturzfluten

Aufgrund der topografischen Lage des Plangebietes ist mit keinem Hochwasser seitens der Mosel zu
rechnen. Allerdings ist es méglich, dass Wassermengen aus dem Auf3eneinzugsgebiet von den angren-
zenden Weinbergslagen in das Neubaugebiet flieBen kénnen. Der landwirtschaftliche Weg leitet derzeit
bereits das abflieBende Oberflachenwasser ab. Zuséatzlich soll ein kleiner Erdwall im Bereich des 3,0 m
breiten Grunstreifens parallel zum landwirtschaftlichen Weg als zuséatzlichen Schutz vor abflieBendem
Oberflachenwasser dienen, sodass eine Gefahr von Sturzbachen aus den angrenzenden Weinbergsla-
gen weitestgehend minimiert ist. Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser wird Uber Regen-
wasserkanale abgeleitet. Von dort aus ist Uber bestehende Regenwasserkanéle ein Notlberlauf zum
Feller Bach 6stlich der Ortslage von Fastrau moéglich. Am Feller Bach sind weitere wasserwirtschaftliche
Maflinahmen mdoglich, um zusétzliche Rickhalte- und Polderflachen zu schaffen, um eine Entschéarfung
von Hochwasserwellen zu ermdglichen.

5.6 Sozialstruktur

Die Gemeinde Fell mochte das Baugebiet zur nachhaltigen Deckung des derzeitigen Bedarfes an
Wohnbauflachen nutzen. In einer Machbarkeitsstudie wurde die Flache in Fastrau als die derzeit am
geeignetste Flache analysiert und soll deshalb nun realisiert werden. Zudem méchte die Gemeinde Fell
auch im Ortsteil Fastrau eine weitere Siedlungsentwicklung ermdglichen, um junge Familien in den
Ortsteil zu bringen und somit einer Uberalterung entgegenzuwirken. Dies wird sich positiv auf die Sozi-
alstruktur auswirken. Negative Auswirkungen sind deshalb nicht zu befurchten.

5.7 Radonbelastung

Im gesamten Moselbereich ist geman verschiedener Untersuchungen und aufgrund der nattrlichen ge-
ologischen Gegebenheiten ein erhdhtes Vorkommen von Radongas in der Bodenluft zu rechnen. Es
wird jedem Bauherren empfohlen, im Bereich der geplanten Wohnhauser entsprechende Radonmes-
sungen durchfiihren zu lassen oder aber technische MaZnahmen beim Bau des Kellers umzusetzen,
um das Eindringen von Radongas zu verhindern. Details konnen beim Landesamt fur Umwelt, Wasser-
wirtschaft und Gewerbeaufsicht in Mainz oder Uber das Internet eingeholt werden. Unter den Hinweisen
in den Textlichen Festsetzungen sind die entsprechenden Kontaktdaten aufgefihrt.

5.8 Schutz des Bodens, Bedarfsnachweis

Aufgrund des enormen Flachenverbrauches, welcher taglich in der Bundesrepublik Deutschland vorge-
nommen wird, sind auch die Gemeinden dazu verpflichtet, mit dem Schutzgut Boden schonend umzu-
gehen. Das bedeutet, dass die Gemeinden zunéchst im bereits versiegelten Innenbereich versuchen
sollen, die Innenpotenziale zu nutzen, um zunéchst dort auf freie Bauliicken den Bedarf an Wohnraum
zu erfullen. Auch sollte die Gemeinde es unterstltzen, leerstehenden Wohnraum kurzfristig einer Nach-
nutzung zuzufihren, um auch somit zuséatzlichen Wohnraum zu generieren und um gleichzeitig eine
Entleerung der Innenorte und der Ortszentren entgegen zu wirken.
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Die Gemeinde Fell hat ihre Innenpotenziale untersucht und kann derzeit leider auf keine Innenpotenzi-
ale zur Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum zurtickgreifen. Im Anhang befindet sich ein Aus-
zug aus Raum+-Monitor (Stand Juni 2017). Die hier dargestellten Bauliicken stehen aus privaten Inte-
ressen derzeit fiir die Schaffung von Baustellen nicht zur Verfiigung. Lediglich Bauliicken sind vorhan-
den, doch besteht fir diese Flachen seit Jahren keine Nachfrage. Demgegentiber steht eine Nachfrage
von ca. 15 Bauwilligen (Anfragen und Vorreservierungen Stand Juni 2017). Freie Flachen im Ortszent-
rum, insbesondere von Fell, sind im Bereich des Feller Baches vorhanden, doch sollen diese durch ihre
Lage am Feller Bach freigehalten werden und sind somit fiir eine Bebauung tabu. Aus diesem Grund
muss die Gemeinde, um den Bedarf an Wohnraum zu erfullen, im AuBenbereich eine Weiterentwicklung
vornehmen. Dabei wurde jedoch ein Bereich ausgesucht, der durch die Siedlungsstruktur bereits vor-
gepragt ist, fir den es keine konkurrierende Nutzung seitens der Landwirtschaft gibt und die sich gut in
die Siedlungsstruktur des Ortsteiles Fastrau stadtebaulich gut einfligt. Da sich die Flache aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt, ist diese Siedlungsentwicklung bereits bei einem Schwellenwert der Ge-
meinde Fell beriicksichtigt.

5.9 Klimaschutz

Die Bundesregierung hat den Klimaschutz als eines der wichtigsten Aufgabe fur die Zukunft definiert.
Die Klimaveréanderungen bewirken immer 6fter Extremwetterphanomene, die mittlerweile auch die Ge-
sundheit der Menschen bedrohen. Aus diesem Grund wurde der Klimaschutz im Baugesetzbuch starker
verankert, sodass bei allen bauleitplanerischen Entwicklungen der Klimaschutz zu beachten ist. Die
Gemeinde Fell mdchte deshalb auch bei der Entwicklung des Neubaugebietes den Klimaschutz ent-
sprechend bericksichtigen. Das stadtebauliche Konzept, das dem Bebauungsplan zugrunde liegt, lasst
eine Nutzung der Sonnenenergie als regenerative Energieform zu, was sich somit positiv auf die CO»-
Bilanz auswirkt. Durch die heutigen gesetzlichen Rahmenbedingungen sind Gebaude mit einem sehr
geringen Energieverbrauch zu errichten, sodass der Energieverbrauch fir die neuen Gebaude wesent-
lich geringer ist, als dies es noch bei der umgebenden Bebauung der Fall ist. Weitere Energiequellen,
wie z. B. Erdwarme oder aus nachwachsenden Rohstoffen, sind ebenfalls moglich. Die einzelnen Bau-
stellen verfligen Uber eine entsprechende GroRRe, um diese Energiequellen nutzen zu kénnen. Durch
die Eingrinungsmafinahmen, die im Bebauungsplan auch als AusgleichsmalRhahme festgesetzt sind
und die durch die héhere Eingriinung zu einer Verbesserung des Kleinklimas fuhren, wird die Verduns-
tung lokal etwas erhéht, was zu einer entsprechende Abkihlung fiihrt. Zudem wird durch die héhere
Dichte an Baumen im privaten Griin und die damit einhergehende hdhere Verschattung ebenfalls eine
leichte Reduzierung der Temperaturen vor allem im den Sommermonaten erreicht und wirkt somit der
Aufwarmung durch die versiegelten Flachen, insbesondere der Dachflachen, die im ortstypischen anth-
razit bzw. Schwarzton liegen, entgegen.
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5.10 Auswirkungen wahrend der BaumaRRnahme

Wahrend der Baumalinahmen sowohl der Realisierung der technischen Infrastruktur und der Stral3e als
auch des Hochbaues kdnnen Beeintrachtigungen, insbesondere durch Larm auf die angrenzenden Be-
wohner auftreten. Durch entsprechende Regelungen (z. B. Zeitfenster fir Transporte) sollen diese mi-
nimiert werden. Auch die Staubemissionen wahrend der Bauarbeiten kdnnen durch Bewasserung der
Baustellen bei trockenem Wetter reduziert werden, was bei der Realisierung beachtet werden soll.
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6. Planverwirklichung
6.1 Bodenordnung

Die Gemeinde Fell wird eine Bodenordnung durch das Vermessungs- und Katasteramt Westeifel-Mosel,
Bernkastel-Kues, durchfihren lassen. Teilweise mdchte die Gemeinde Fell selbst Grund und Boden
erwerben, um Grundstiicke anbieten zu kénnen. Teilweise werden die Eigentimer selbst die Flachen
fir eine Bebauung nutzen oder die Flachen verkaufen. Fur die Umsetzung des Baugebietes hat die
Gemeinde Fell einen ErschlieBungstrager beauftragt, der die MalRhahme komplett umsetzt und abwi-
ckelt, sodass die gesamten Kosten sowohl fir Planung als auch fur die ErschlieBungsmal3nahmen auf
die Eigentimer umgelegt werden. Das Baugebiet wird in einem Bauabschnitt umgesetzt, um dadurch
entstehende Kostenvorteile auch an die zuklnftigen Bauherren weitergeben zu kénnen.

6.2 Kosten und Finanzierung der MaRnahme

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt mit Unterstiitzung eines ErschlielBungstragers. Die Kosten
werden komplett auf die Grundstiicke umgelegt, die im Umlegungsverfahren festgelegt werden. Bei den
Kosten enthalten sind auch die Kosten fiir die Realisierung der internen und externen Ausgleichsmalf3-
nahmen sowie der Planungskosten, wobei die Kosten fir die AusgleichsmalRnahmen zu 77,3 % den
Privatflachen zugeordnet werden.

6.3 Flachenbilanz

Fur das Plangebiet gelten insgesamt folgende FlachengroRen in ha (ohne externe Ausgleichsmalinah-
men):

Flache Flachengrofie in ha FlachengrofZe in %
Bruttobauflache 2,74 100,00
Nettobauflache 1,86 67,88
Verkehrsflachen 0,25 9,12
Ver- und Entsorgungsflache 0,009 0,33
Private Griinflachen 0,06 2,19
Offentliche Griinflache 0,56 20,44
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7. Zusammenfassung

Die Gemeinde Fell méchte im Ortsteil Fastrau ein weiteres Neubaugebiet erschlielen. Im Vorfeld wur-
den verschiedene Flachen sowohl in Fell als auch im Ortsteil Fastrau untersucht, um das geeignetste
Gelande fir eine weitere Baulandentwicklung in Fell zu finden. Dazu wurden entsprechende Machbar-
keitsstudien vorgelegt. Der Gemeinderat Fell hat sich letztlich fiir das Gebiet im Ortsteil Fastrau ent-
schieden, um auch im Ortsteil Fastrau neue Wohnmdoglichkeiten zu schaffen, um einer Uberalterung
des Ortsteiles entgegenzuwirken. Verkehrlich ist das neue Plangebiet gut an den lberregionalen Ver-
kehr als auch an den OPNV angebunden. Zur Bewirtschaftung des Oberflachenwassers bestehen aus-
reichend Mdoglichkeiten. Dies wird in einem Regenwasserbewirtschaftungskonzept nachgewiesen und
ist mit der SGD Nord abgestimmt. Die Eingriffe in die Umwelt kénnen als gering bezeichnet werden.
Aufgrund bestehender Gehdlzstrukturen besteht allerdings ein Potenzial fir Vogel und Fledermause
sowie in einem kleinen Bereich flir Mauereidechsen, das bereits friihzeitig untersucht wurde, um mdog-
liche artenschutzrechtliche Konflikte friihzeitig ausrdumen zu kénnen. Ansonsten verfligt die Gemeinde
Uber ausreichende Moglichkeiten, einen Ausgleich herzustellen.

Das Plangebiet entwickelt sich aus dem derzeit giltigen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde
Schweich. Die hier neu zu schaffenden Bauflachen sind in der Schwellenwertberechnung fir die Ver-
bandsgemeinde Schweich zu berlcksichtigen. Ein entsprechender Bedarfsnachweis und eine Bewer-
tung der Innenpotenziale wurden hier dargelegt. Der Gemeinderat hat am 21.06.2017 den Bebauungs-
plan als Satzung beschlossen.
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Begrindung

igr AG
Luitpoldstralie 60a
67806 Rockenhausen

Rockenhausen, im Juni 2017

Dipl.-Ing. H. Jopp
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